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RESUMO

O conceito de moradia define-se por uma casa ou uma residéncia, no seu sentic

mais comum ou uma parede artificial construida pelo ser humano cuja funcédo é
constituir-se de um espaco de moradia para um individuo ou conjunto de individuos,
de tal forma que eles estejam protegidos dos fendmenos naturais exteriores (como a
precipitacdo, o vento, calor e frio, entre outros), além de servir de reflgio contra
ataques de terceiros. Porém estas estruturas tendem a caracterizar-se mais que
somente um abrigo e sim como um lar. Neste sentido, a casa € entendida como a
estrutura que para além de constituir-se como abrigo, define-se como uma

construcéo cultural de uma dada sociedade.

A residéncia, portanto, corresponde morar e as suas varias possibilidades e
configuracbes, enquanto a casa € entendida como o0 objeto da moradia. Dessa
maneira a habitacdo estd associada a histéria de vida de um ser humano, seja para
morar e proteger sua familia, seja para uma posicdo social na sociedade, status e
poder, ou como para empreender. E um bem dificil de ser adquirido, para a maioria,
difcicil de manter e cuidar, e de muito valor, seja valor real ou o valor que lhe é

estimado. Desse contexto € que se faz a estrutura do mercado imobiliario.

A avaliacdo imobiliaria visa estimar valores para um imovel ou para a partilha dos
bens de uma heranca, a compra ou venda de imdveis, o financiamento hipotecario, o
estudo econdmico e financeiro de um projeto de investimento, o calculo de
indenizacao por expropriacdo, a determinacdo do valor para efeitos fiscais. Enfim, a

avaliacao visa estimar o preco de bens no mercado onde a benfeitoria esta inserida.

Um dos métodos utilizados para avaliar um imével é o método quantitativo que se
utiliza de modelos matematicos que buscam resultados a partir de uma tipologia
encontrada na regido etc. Devido a algumas peculiaridades, a singularidade e
fixacdo espacial, dentre outros fatores, fazem que o mercado imobilidrio se
apresente unico, em relagdo ao mercado de outros ativos, e sua modelagem torna-

se complexa.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Ser_humano
http://pt.wikipedia.org/wiki/Moradia
http://pt.wikipedia.org/wiki/Precipita%C3%A7%C3%A3o_(meteorologia)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Vento
http://pt.wikipedia.org/wiki/Calor
http://pt.wikipedia.org/wiki/Frio
http://pt.wikipedia.org/wiki/Lar
http://pt.wikipedia.org/wiki/Sociedade
http://pt.wikipedia.org/wiki/Moradia
http://pt.wikipedia.org/wiki/Heran%C3%A7a
http://pt.wikipedia.org/wiki/Hipoteca

O intuito deste trabalho é fazer uma avaliacdo imobiliaria de um imovel tombado pelo
patriménio histérico cultural, demonstrado através de calculos mateméticos e através
do método comparativo para avaliar o valor do lote, 0 método de custo de reedicao
para avaliar as benfeitorias e 0 método de Ronchi-Molineiro para avaliar o valor
histérico do imovel, e apds a obtencdo dos resultados, analisar e comparar o valor

real do imével com o valor do mesmo para a sociedade.

A avaliacdo ir4 obedecer aos critérios adotando a NBR 14653 — Norma Brasileira
para Avaliacdo de Imdveis Urbanos.

Palavras-chave: moradia, residéncia, patrimbnio, avaliacdo imobiliaria, mercado
imobiliario, valor do imovel.



ABSTRACT

The concept of housing is defined by a home or a residence, in its most common
sense or an artificial wall constructed by human beings whose function is to become
a living space for an individual or group of individuals, such that they are protected
from external natural phenomena (such as precipitation, wind, heat and cold, among
others), besides serving as a refuge from attacks by third parties. But these
structures tend to be characterized more than just a shelter but as a home. In this
sense, the house is understood as the structure that in addition to being as shelter, is

defined as a cultural construction of a given society.

The residence, so it matches live and their various options and settings, while the
house is understood as the object of housing. Thus housing is associated with the life
story of a human being is to live and protect your family, whether for a social position
in society, status and power, or like to undertake. It is very difficult to be acquired, for
most, difficult to maintain and care for, and valuable, either real value or the value it
is estimated. In this context, one makes the structure of the housing market.
The real estate appraisal is to estimate values for a property or for the distribution of
the assets of an estate, buying or selling real estate, mortgage financing, the
economic and financial study of an investment project, the calculation of
compensation for expropriation, the determination value for tax purposes. Finally, the
evaluation aims to estimate the price of goods in the market where the improvement

is located.

One of the methods used to assess a property is the quantitative method that uses
mathematical models to look for results from a type found in the region etc. Due to
some peculiarities, uniqueness and setting space, among other factors, cause the
real estate market presents unique market relative to other assets, and its modeling

is complex.

The purpose of this paper is to make a real estate appraisal of a property listed by
the cultural heritage, demonstrated by mathematical calculations and by the
comparative method to assess the value of the lot, the cost method for reprints to

assess the improvements and the method of Ronchi-Molineiro to assess the
8



historical value of the property, and after obtaining the results, analyze and compare

the real value of the property with the same value to society.

The assessment will follow the criteria adapted to NBR 14653 - Brazilian Standard for

Evaluation of Urban Real Estate.

Keywords: housing, residence, property, real estate appraisal, real estate, property

value.



CAPITULO |

1. INTRODUCAO

1.1 Apresentacao do tema

A avaliacao imobiliaria é atualmente muito utilizada e difundida no mercado devido a
grande movimentacao no mercado imobiliario, sendo uma excelente ferramenta para

efetivacdo de grandes negacios.

O profissional adequado para executar 0s servicos sdo os relacionados a construcao
civil, como engenheiros, arquitetos e graduados no curso de especializacdo e
avaliacao na construcao civil, como o ministrado na UFMG.

Os profissionais habilitados estdo previamente cadastrados junto ao 0Orgéo
(legalmente habilitados pelo CREA, em consonancia com a Lei Federal 5194 de
24/12/66, com as resolucdes n. 205, 1010 e 345 do CONFEA e com a propria NBR
14.653) e as avaliacbes sdo homologadas por analistas técnicos da instituicdo
financeira, os quais devem validar as apresentacbes e o0s resultados dos

engenheiros avaliadores em conformidade com as instrucfes técnicas vigentes.
A norma brasileira que rege os procedimentos de avaliagdo de imdéveis é:

NBR 14653 — 1: Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos gerais;

NBR 14653 - 2: Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos;

NBR 14653 - 3: Avaliagdo de Bens — Parte 3: Imoveis Rurais;

NBR 14653 — 4: Avaliagdo de Bens — Parte 4: Empreendimentos;

NBR 14653 — 5: Avaliacao de Bens — Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes

e bens industriais em geral;

NBR 14653 — 6: Avaliagdo de Bens — Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

10



NBR 14653 - 7: Avaliacdo de Bens — Parte 7: Patriménios historicos.

hY

Esta norma substitui a antiga NB-502, com maior detalhamento dos conceitos e
procedimentos avaliatérios, com a separacdo de métodos e determinacdo do modo

de executar os calculos de cada método.

A norma é relevante a medida que possibilita uma maior compreensao dos laudos e

servicos técnicos elaborados, pois impde um padrao técnico a ser seguido.

A NBR 14653-7 foi publicada em 26/02/2009 com o nome de Avaliacado de bens -
Parte 7: Bens de patrimonios historicos e artisticos (Assets appraisal - Part 7: Assets
that embody historic and artistic heritage) que tem como objetivo fixar as diretrizes
para a avaliacdo de imoOveis do patrimdnio historico e artistico e eventuais bens a
eles integrados, no que diz respeito a classificacdo da sua natureza; instituicdo de
terminologia, definicbes, simbolos e abreviaturas; descricdo das atividades basicas;
definicAo da metodologia béasica; especificagcdo dos laudos; requisitos basicos dos

laudos e pareceres técnicos.

7

A avaliacdo de um imével é planejada com antecedéncia tendo em vista as
caracteristicas do bem avaliando, a disponibilidade de recursos, informacdes e
pesquisas anteriores, plantas e documentos e tudo 0 que possa esclarecer aspectos

relevantes para determinar a avaliacdo do imovel.

E necessario o maior nimero possivel de dados para comparacdo do imoével

avaliando e maior niumero de similaridade ao bem avaliando.
Alguns itens sdo muito importantes para a coleta de dados como:

e Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do

bem avaliando;

e Identificar e diversificar as fontes de informacéo, sendo que as informacdes
devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a

confiabilidade dos dados de mercado;

e |dentificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado

coletados;
11



e Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de

referéncia da avaliacéo etc.

Apos a coleta de dados sera feito a analise preliminar para enfim chegar ao calculo e

obter os resultados da avaliacéo.

1.2 Justificativa

As edificacbes tombadas pelo patriménio histérico e cultural muitas das vezes nao
sao valorizadas, e muitas delas que ainda ndo possuem processo de tombamento
séo demolidas para construcéo de outras edificacdes para movimentagéo de valores
e do mercado imobiliario. Entretanto o niumero de edificagbes ainda existentes €&
relevante ao estudo de caso que sera tratado neste trabalho, pois poucas delas

ainda mantém-se intactas e conservadas como deveriam.

Nesse contexto o estudo de caso deste trabalho visa verificar e analisar o valor de
mercado de um imoOvel deste porte e o valor que 0 mesmo representa para uma
dada sociedade.

Muitos destes iméveis sdo utilizados para outros usos, ndo residencial, em funcéo
de:

e Sua abrangéncia no mercado imobiliario;
e Verificagcao do publico alvo atingido;
e N&o padronizagdo com a circunvizinhanca;

e Objeto isolado.

12



1.3 Objetivo

Além de o objetivo principal deste trabalho ser a avaliacdo do bem imével em

valores monetarios, 0s demais objetivos sao:

Verificar estado de conservacao;

Identificar e verificar existéncia de patologias;

Mapear as principais deficiéncias no atendimento as necessidades do usuario
(funcionalidade e conforto ambiental) e o porqué de suas origens;

Verificar o motivo de mudanca de uso do imovel,

Delinear um diagnéstico para as principais patologias observadas,
descrevendo-as e classificando suas origens: oriundas de problemas de
projeto, materiais, execucao, uso etc.;

Verificar o motivo do tombamento;

Detectar dados histéricos relevantes para a avaliacao.

1.4 Estrutura do trabalho

O capitulo | do presente trabalho trata-se da apresentacdo do mesmo, seguindo a

estrutura tradicional de apresentacao de trabalhos cientificos, sendo introducéo, a

justificativa e objetivo do trabalho.

O capitulo Il trata-se da revisdo bibliografica que envolvera os estudos preliminares

e a analise critica da literatura estudada.

O capitulo Il trata-se de identificar e analisar os métodos utilizados para realizacdo

da avaliacdo do estudo de caso.

O capitulo IV mostra a conclusédo que € a analise critica dos valores encontrados.

13



CAPITULO Il

2.0 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Fundacao do IPHAN

O IPHAN é o instituto de patrimonio historico e cultural que regulamenta as questdes

relacionadas ao patrimonio histérico cultural.

“A criacao do organismo federal de protecao ao patriménio, ao final dos anos
30, foi confiada a intelectuais e artistas brasileiros ligados ao movimento
modernista. Era o inicio do despertar de uma vontade que datava do século

XVII em proteger os monumentos historicos.

A criacdo da Instituicio obedece a um principio normativo, atualmente
contemplado pelo artigo 216 da Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil, que define patrimdnio cultural a partir de suas formas de expressao; de
seus modos de criar, fazer e viver; das criacdes cientificas, artisticas e
tecnoldgicas; das obras, objetos, documentos, edificacdes e demais espacos
destinados as manifestacdes artistico-culturais; e dos conjuntos urbanos e
sitios de valor histérico, paisagistico, artistico, arqueoldgico, paleontolégico,
ecoldgico e cientifico.

A Constituicdo também estabelece que caiba ao poder publico, com o0 apoio
da comunidade, a protecdo, preservacdo e gestdo do patriménio historico e

artistico do pais. “

Disponivel em:
http://portal.iphan.gov.br/portal/montarPaginaSecao.do;jsessionid=3E10DA996DC72
BEE8FB3A621B3585300?id=12576&retorno=paginalphan. Acesso em 25/06/2011.

14
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2.2 Historia da Instituicéo

“O Instituto de Patrimbnio Historico e Artistico Nacional foi criado em 13 de
janeiro de 1937 pela Lei n° 378, no governo de Getulio Vargas. JaA em 1936, 0
entdo Ministro da Educacéo e Saude, Gustavo Capanema, preocupado com a
preservacdo do patrimoénio cultural brasileiro, pediu a Méario de Andrade a
elaboracdo de um anteprojeto de Lei para salvaguarda desses bens. Em
seguida, confiou a Rodrigo Melo Franco de Andrade a tarefa de implantar o
Servico do Patrimdnio. Posteriormente, em 30 de novembro de 1937, foi
promulgado o Decreto-Lei n°® 25, que organiza a “prote¢cdo do patriménio
histérico e artistico nacional”. O IPHAN esta hoje vinculado ao Ministério da

Cultura.

Rodrigo Melo Franco de Andrade contou com a colaboragdo de outros
brasileiros ilustres como Oswald de Andrade, Manuel Bandeira, Afonso
Arinos, Lucio Costa e Carlos Drummond de Andrade. Técnicos foram
preparados e tombamentos, restauracoes e revitalizagdes foram realizadas,
assegurando a permanéncia da maior parte do acervo arquitetdnico e
urbanistico brasileiro, assim como do acervo documental e etnografico, das

obras de arte integradas e dos bens méveis.

A proxima etapa consistiu na protecdo dos acidentes geograficos notaveis e
paisagens agenciadas pelo homem. “Ha mais de 60 anos, o Eram vém
realizando um trabalho permanente de identificagcdo, documentacgéo, protecao

e promocgao do patrimdnio cultural brasileiro.”

Disponivel em:
http://portal.iphan.gov.br/portal/montarPaginaSecao.do;jsessionid=3E10DA996DC72
BEE8FB3A621B3585300?id=12576&retorno=paginalphan. Acesso em 25/06/2011
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2.3 O tombamento

Constitui o patriménio histérico artistico e cultural o conjunto de bens méveis e
imoveis existentes no Pais e cuja conservacao seja do interesse publico, quer por
sua vinculagdo a fatos memoraveis da histéria do Brasil, quer por seu excepcional

valor arqueoldgico ou etnogréfico, bibliogréfico e artistico.

‘O tombamento é um ato administrativo realizado pelo Poder Publico, nos
niveis federal, estadual ou municipal. Os tombamentos federais sdo da
responsabilidade do IPHAN e comegam pelo pedido de abertura do processo,
por iniciativa de qualquer cidaddo ou instituicdo publica. Tem como objetivo
preservar bens de valor histérico, cultural, arquitetbnico, ambiental e também
de valor afetivo para a populacdo, impedindo a destruicdo e/ou
descaracterizacéo de tais bens.

Pode ser aplicado aos bens mdveis e imdveis, de interesse cultural ou
ambiental. E o caso de fotografias, livros, mobiliarios, utensilios, obras de
arte, edificios, ruas, pracas, cidades, regides, florestas, cascatas etc.
Somente é aplicado aos bens materiais de interesse para a preservacao da

memoria coletiva.

O processo de tombamento, apds avaliacéo técnica preliminar, € submetido a
deliberacdo das unidades técnicas responsaveis pela protecdo aos bens
culturais brasileiros. Caso seja aprovada a intencdo de proteger um
determinado bem, seja cultural ou natural, é expedida uma notificacdo ao seu
proprietario. Essa notificacdo significa que o bem ja se encontra sob protecao
legal, até que seja tomada a decisdo final, depois de 0 processo ser
devidamente instruido, ter a aprovacdo do tombamento pelo Conselho
Consultivo do Patriménio Cultural e a homologagdo ministerial publicada no
Diario Oficial. O ‘processo finalmente termina com a inscricdo no Livro do

Tombo e a comunicagéo formal do tombamento aos proprietarios.”
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Disponivel em:
http://portal.iphan.gov.br/portal/montarPaginaSecao.do;jsessionid=3E10DA996DC72

BEE8FB3A621B3585300?id=12576&retorno=paginalphan. Acesso em 25/06/2011

2.4 O dossié do Imével Avaliando

04 08 05:31lp Farkasvoléyi A 32978302 P

Belo Horizonte, 31 de margo de 2008

Prefeitura Municipal de Belo Horizonte
Geréncia de Patriménio Histérico Urbano - GEPH
AL Arguitetos Mariana e Carlos Henrique

tmével locatizado na rua Santa Rita Durdio, 999 - bairro Savassi - B.H,

Prezados

Vimos através desta, solicitar autorizagdo para que seiam ¢
nas paredes intcrnas; manutengdo de
€ outras necessarios; e limpeza geral no

Agradeeendo a atengio, nos colocames disposivio

Atenciosamente,

Figura 01: Solicitagdo a prefeitura para inicio das obras no imoével avaliando
localizado na Rua Santa Rita Durdo, n°999.
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AGI - 00101220

PREFEITURA MUNICIPAL
DE BELO HORIZONTE

CDPCM-BH / EXTER / OF. N.° 204 / 2008

Belo Horizonte, 24 de outubro de 2008.

Prezado Senhor,

Cumprimentando-o cordialmente e em resposta a solicitagdo de V.S.?,
referente a analise de projeto de restauracdo e construgdo de anexo com
adaptagao para novo uso em bem cultural tombado situado na Rua Santa
Rita Durdo, 999, temos a informar-lhe que o Conselho Deliberativo do
Patriménio Culturai do Municipio, em sessdo ordinaria realizada em 22 de
outubro de 2008, aprovou o projeto apresentado.

Encaminhamos, anexo, modelo de placa que devera ser confeccionada
pelo empreendedor do projeto e afixada em local visivel durante todo o
periodo em que durar a obra.

Esclarecemos que a Diretoria de Patrimbnio Cultural encontra-se a
disposicdo para quaisquer informagdes que se fizerem necessarias, pelo
telefone 3277-5011.

Sendo o que se-apresenta no momento, despedimo-nos.

Atenciosamente,

{ et tll 'In,;z T W \Z{, v '.,"_,\\_
Maria Antonieta Antunes Cunha
Presidente

Conselho Deliberativo do Patrimdnio Cultural do Municipio

Ao Senhor

Ulisses Vanucci Lins

Rua Maria Alves, 51 / 401 - Carmo
CEP 30310-070 - Belo Horizonte - MG

localizado na Rua Santa Rita Durao, n°®999.

Figura 02: Documento formalizando a autoriza¢éo de inicio de obra no Imével
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CAPITULO Il

3.0 METODOLOGIA

3.1 Localizacdo do Imovel

O imovel esta situado na Rua Santa Rita Durdo n® 999, no bairro Funcionarios, em
Belo Horizonte — Minas Gerais, regido Centro-Sul. A rua na qual esta localizada
possui toda a infra-estrutura urbana como agua, luz, rede de esgoto, telefone, coleta

de lixo etc.

Belo Horizonte € um municipio brasileiro e capital do estado de Minas Gerais com
uma area aproximada de 330 km?2, possuindo uma geografia diversificada, como

morros e baixadas, distante de Brasilia, capital do Brasil, 716 km.

A cidade é famosa por possuir e estar cercada pela Serra do Curral, que € um marco
e referéncia historica. Atualmente a cidade possui cerca de 2 milhées e 300 mil
habitantes e cerca de 70 anos de fundacéo, sendo a sexta cidade mais populosa do
Brasil. E mundialmente conhecida e exerce significativa influéncia nacional e

internacional, seja no ponto de vista cultural, econédmico ou politico.
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Figura 03: Vista aérea da cidade de Belo Horizonte, demonstrando localizagao
do imével avaliando em relacédo a area Central da Cidade. Retirada: Google
Earth.

Além disso, a cidade conta com varios pontos de interesse turistico como o
complexo de edificacbes da Pampulha projetadas pelo Arquiteto Oscar Niemeyer
sendo: Museu de arte da Pampulha, Igreja Sdo Francisco de Assis, Casa do Baile,
late Ténis Clube e o Cassino. Além destes pontos, outros importantes sado: Circuito
Praca da Liberdade, Mercado Central, Museu de Artes Naturais e a Savassi.
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Figura 04: Vista da Lagoa da Pampulha, sendo um dos pontos turisticos mais
visitados de Belo Horizonte — MG. Retirado de:
http://www.panoramio.com/photo/8765167

Figura 05: Vista da Praca da Savassi, um dos pontos turisticos de Belo
Horizonte em proximidade com o Imoével Avaliando. Retirado de:
http://design7th.blogspot.com/2010/07/dicas-culturais-5-lugares-para-
visitar_27.html.
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O imovel avaliando esta localizado em proximidade com pontos turisticos
referenciais como a Savassi e a Praca da Liberdade.

LEGENDA

PRACA DA LIBERDADE

IMOVEL AVALIANDO

SAVASSI

Figura 06: Imagem aérea demonstrando a localiza¢cdo do imovel em relacéo a

circunvizinhanca (entorno proximo). Retirada: Google Earth.

3.2 Método Comparativo para Avaliacdo do Lote

De acordo com a NBR 14653-2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos — Parte 2) para a aplicacdo em suas varias fundamentagcdes e usos, seria
necessario um numero grande de imoéveis semelhantes para poder-se avaliar mais
cuidadosamente e com menor possibilidade de erros. Porém a regido onde se
localiza o imével ha poucas similaridades para comparar devido tratar-se de um
imovel colonial, histérico, planta desatualizada, desuso e ainda tombado, dificultando

a venda e valor de mercado, em primeira analise.

No mercado local, iméveis com caracteristicas semelhantes sdo limitadas, havendo
poucos transacionados ou em negocio. Apesar desta realidade foram identificados

imoveis semelhantes, em idade, estado de conservacéao e localizacéo.
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Figura 07: Imovel semelhante (imovel A) encontrado na Rua Claudio Manoel

com Pernambuco — Funcionérios.

06/06/201:1:10:38

Figura 08: Imével semelhante (imovel B) encontrado na Rua Alagoas, entre Rua

Claudio Manoel e Santa Rita Durdo — Funcionarios.
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Figura 09: Vista Frontal do imével avaliando, localizado na Rua Santa Rita
Duréo, 999 - Funcionérios.

Figura 10: Vista do estado de conservacgédo da edificagdo antes do inicio das

obras de restauracdo. Novembro 2010.
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Figura 11: Imagem demonstrando a proximidade dos imoveis semelhantes.

Retirado: Google Earth.

3.3 Método Comparativo de dados do Mercado

E o método mais exato, mais importante e mais utilizado, segundo determinacdo da

propria NBR 14653. A aplicacdo deste método pressupde:
1. Planejamento da Pesquisa;
2. Levantamento de dados;

3. Verificagao dos dados amostrais.
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Porém se tivermos poucos elementos trataremos com Estatistica Classica, mediante
tratamento por fatores e quando tivermos um banco de dados, usaremos a

Estatistica Inferencial com modelos de regresséo linear.

Os dados inferem em varios fatores como: fator de oferta (destina-se a adequar os
valores de cada imdvel como estiver no mercado), fator de localizacéo (destina-se a
identificar as diferencas de melhor ou pior posicionamento dos imoveis em relagdo a
amostragem avaliada), fator de topografia (destina-se a localizacdo acidentada,
podendo sofrer acréscimo ou decréscimo em relacdo ao terreno plano), fator frente x
fundos (destina-se a avaliar e identificar as testadas do lote), fator padrdo construtivo
(destina-se a adequar as diferencas de nivel construtivo) e fator de
idade/conservacado (destinam-se a adequar as diferencas entre imdveis novos e

velhos).

3.4 Método do Custo de Reedicdo de Benfeitorias

Este método seréa utilizado no presente trabalho para definir o valor do imével. O

método assim se define:

Método do custo de Reedicdo de benfeitorias: € aquele que apropria o valor de
benfeitorias, através da reproducéo dos custos de seus componentes. A composi¢cao
dos custos € feita com base e orcamento detalhado ou suméario, em funcdo do rigor
do trabalho avaliatorio. Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste

fisico e/ou obsoletismo funcional das benfeitorias.

3.5 Método de RONCHI-MOLINEIRO

O método ROCHI-MOLINEIRO consiste em calcular o valor do imovel conforme as
diretrizes gerais da metodologia avaliatéria do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacdes e Pericias de Engenharia pela seguinte formula:
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Vp=Axqgbx fpc x fo
Onde;
A = area de imovel em mz;
Qb = valor basico unitario de construcéo;
Fpc = fator de padrao construtivo;
Fo = fator de obsolescéncia;

Obtendo este valor, serd incidido sobre o mesmo o peso de alguns fatores

inerentes a determinacgao do valor cultural do bem, exemplo:
Vc =Vp {(Fi + Fp + Fd) / (1 + Fa)}

Onde;

Fi = Fator de Interesse;

Fp = Fator de Potencial;

Fd = Fator de Danos;

Fa = Fator de Arquitetura,

Desta forma, consegue-se calcular o valor do imével.
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4.0 DADOS DO IMOVEL

4.1 Descricao do Imével antes da Reforma

O imével avaliando é datado de sua construcdo de 1922, constituido de uma
edificacao residencial de apenas 01 pavimento com area construida aproximada de

148,57 m2. Na planta original o imével possuia:
e 01 varanda de acesso frontal;
e 05 dormitorios;
e 02 sanitérios;
e 01 sala de estar;
e 01 sala de jantar,
e 01 cozinha;
e 01 area de servico;
e 01 deposito;
e (Garagem;
e 01 circulacao interna de acesso aos dormitorios e a sala.

Desta maneira, o total de ambientes era de 15 comodos e seu terreno com area
aproximada de 430,77 m2. O terreno ndo possui grandes aclives e nem declives,
possuindo um desnivel frontal de 14 cm e entre a varanda e a residéncia de apenas
2 mm. O lote possui uma area posterior chamada de quintal que atualmente esta
sendo construido um anexo. A garagem possuia canteiros com formas em losango,
retangulares e em forma de “coragdo”, porém com a restauracdo essas
caracteristicas ndo foram mantidas. Estas observacdes podem ser observadas no

ANEXO |, com o Levantamento Cadastral do Imével.
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A medida frontal é de 14,72 metros lineares e maior medida longitudinal é de 41,81
metros, sendo um terreno de formas irregulares, de acordo, com o levantamento

cadastral. A parte menor do terreno possui 20,01 metros.

O diagnostico, que pode ser observado no ANEXO Il, com o diagnostico das
patologias encontradas no imovel avaliando antes da restauracédo. Este diagnéstico

foi feito por dois arquitetos e foram detectados varios itens como:
e Manchas provenientes de umidade;
¢ Remendos no reboco;
e Estado de conservacéao do forro existente em deteriorizacao;
e Trincas;
e Perda de pintura;
¢ Reboco faltante ou aparente;
e Pintura a 6leo craquelada;
e Remendos;
e Pintura com descolamento ou esfarinhamento;
e Elementos em madeira deteriorados;
e Elementos em ferro deteriorados;
e Abatimento do piso da garagem e barroteamento deteriorado;
e Caibros do telhado apodrecidos;

e Cobertura em telhas ceramicas francesas em péssimo estado de

conservacgao;
e Escoras do telhado deterioradas;
e Calhas metdlicas deterioradas;
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Estas patologias foram encontradas nas principais fachadas, demonstrando um
péssimo estado de conservacdo e necessidade de reforma do imével. A fachada
principal possuia trincas imponentes, necessitando de cuidados especiais, assim
como a varanda, com as ferragens/elementos necessitando de manutencdo e
recuperacdo. O assoalho de madeira possuia resquicios de demolicdo de alvenarias
e podriddo em alguns pontos.

4.2 O projeto de restauracao e a edificagcdo acabada

A proposta principal do projeto de restauracdo é demonstrada nos itens abaixo e
pode ser observada no ANEXO Ill com a proposta de projeto de reforma do imdvel

avaliando:

1. Demolir as alvenarias internas e manter as alvenarias externas de forma a

transformar o imovel em um grande saldo para servir de uso comercial;

2. Nos fundos (quintal) construir um anexo de dois pavimentos de forma a ser a

cozinha e vestiarios de um possivel restaurante;

3. O piso em madeira existente mantido e sofreria pequenas adaptacdes devido

a demolicdo das alvenarias;
4. Abrir vaos de forma a melhorar a iluminacgéo interna do imoével;

5. Construir piso em ladrilho hidraulico de forma a tentar manter uma

caracteristica neoclassica e manter a parte ja existente;

6. Construir piso na garagem e nas laterais do imével em bloco de concreto
mantendo uma permeabilidade de 50%;

7. Construir soleiras em cimentado natado amarelo ocre de forma a buscar

caracteristicas neoclassicas;

8. Instalar pedra portuguesa na entrada do imovel de forma a entender-se que é

uma extensado da area externa (rua);
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9. Manter a caracteristica do forro em madeira e recuperar o ja existente, etc.

10. Executar todas as adequacbes de forma a preservar as caracteristicas
arquitetbnicas originais, como a fachada, o sistema estrutural tradicional
(alvenaria auto-portante em tijolos macicos, engradamento da cobertura em
madeira), 0s revestimentos de piso, paredes e forro (ladrilhos hidraulicos e

madeira) e o alpendre em estrutura metalica.

A edificacdo possui dois acessos, um acesso lateral, tipico de edificacbes deste
porte e dessa época, porém inutilizado. O acesso principal € o mesmo do acesso de
veiculos (garagem), porém na mesma esquadria foi feito um portdo para pedestres.

O acesso ao ambiente principal € feito por uma varanda, com guarda-corpo de ferro,

no qual foram restaurados e mantidos conforme conservacéo do patrimonio.

O piso da varanda é feito por ladrilho hidraulico também restaurado. Apds adentra-
se a varanda, chega-se a uma ante-sala no qual a pintura das paredes também
foram restauradas e mantiveram sua originalidade. Trata-se de uma pintura de uma
espécie de folhagem ou pena, que foram retocadas manualmente. Neste ambiente
foram restauradas todas as esquadrias de madeira e os vidros foram substituidos

mantendo as caracteristicas intactas.

Apds 0 acesso a ante-sala chega-se ao grande saldo no qual foram demolidas todas

as alvenarias deixando um ambiente totalmente aberto, bem iluminado e ventilado.

O telhado deste ambiente foi refor¢cado ja que as tercas e caibros estariam apoiando
nas alvenarias. Os caibros ficaram visiveis dando mais charme e originalidade ao

ambiente. O forro foi refeito e o existente foi recuperado.

Os pilares laterais foram mantidos de forma a manter a estrutura da residéncia
intacta e manter as alvenarias externas em estado regular. As novas esquadrias
foram feitas de madeira com vidro de forma a manter uma similaridade e nao

remover a caracteristica neoclassica da edificagéo.

Os sanitarios ao fundo da edificagdo foram demolidos e deram lugar a uma grande

bancada para copa ou preparo de alimentos.
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O acesso da residéncia aos fundos, ao anexo, é feito por uma porta feita de vidro
com madeira e ao meio um jardim. O anexo é feito de alvenaria convencional de

dois pavimentos.

No pavimento térreo a proposta € a construcdo de uma cozinha, um vestiario
masculino e um feminino, um sanitario acessivel e monta-carga. No primeiro
pavimento a proposta é a construgdo de um vestiario feminino e um vestiario

masculino e um deposito.
A proposta de intervencdo por espacgo € demonstrada a seguir:
1. Sala de Visitas:

Sera preservada integralmente a Sala de Visitas (cobmodo 02), e seu
respectivo forro, sendo aberto um véo. A pintura decorativa seré refeita, através da
replicacdo do padrdo existente, apds execucdo de molde em acetato, a partir da
pintura original prospectada. Seréo utilizadas as mesmas cores existentes e a parte
ja prospectada permanecera exposta. O forro e a cimalha em madeira serdo
mantidos e receberdo linchamento fino para receber nova pintura, em tom de acordo
com as prospeccdes. O piso deve ser mantido e preservado de quaisquer danos

durante a obra.
2. Alpendre:

O alpendre sera integralmente restaurado com a substituicdo de todo o forro e
do beiral em madeira e da calha da cobertura, por elementos idénticos aos
existentes. A cobertura sera recuperada, com telhas francesas. O piso em ladrilhos

hidraulicos ser4 mantido e preservado de quaisquer danos durante a obra.
3. Salédo 1:

Demolicdo das paredes de menor espessura que dividem os quartos para
criagdo dos saldes de mesas. Na parte da frente o forro serd instalado
acompanhando a inclinacdo dos caibros e dos espigdes existentes, deixando a
mostra as duas tesouras que possuem pecas maiores. O forro serd em tabuas de

madeira ipé, I= 10 cm, aplicado sob os caibros. O piso existente no Saldo 1, em
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tabuas corridas, serd mantido e complementado com tabuas remanejadas de outros
comodos. As alvenarias demolidas serdo marcadas no piso com a utilizagcado de
tabuas em cor escura e da sua espessura. Mantera o desenho das alvenarias
demolidas com a aplicacdo de tabuas em cor escura, da espessura das paredes

suprimidas.
4. Saléo 2:

A parte intermediéaria, Saldo 2 (regido da Sala de Jantar) dara continuidade ao
Saldo 1 e receberd um balcdo em madeira e pedra granito preto absoluto e uma
bancada de apoio do mesmo granito com instalacdo de agua e gas. Esta ambiente
recebera forro plano em madeira e iluminacdo embutida. O piso sera substituido por

ladrilhos hidraulicos, padréo e cor conforme projeto.
5. Varanda Posterior:

Na parte posterior serdo demolidas as alvenarias que dividem hoje banheiro,
cozinha e area. O piso em ladrilho existente sera mantido e restaurado, com
complementacdo das partes faltantes por ladrilhos idénticos aos existentes. A
cobertura desta parte sera demolida e refeita com a mesma inclinacao das aguas do
corpo principal, em trés aguas. O forro sera em madeira |I=10 cm, aplicado sobre os

caibros. Seréo restauradas as esquadrias dos antigos quartos.
6. Area Lateral:

Construcéo de cobertura em policarbonato, sobre estrutura metalica de quatro
vigas de perfil retangular. As vigas serdao apoiadas no muro e na alvenaria da casa,
sem pilares intermediarios. Entre estas estara disposta a cobertura que tera
caimento em direcdo a calha situada junto ao muro de divisa. Sob a cobertura, sera
instalado forro de réguas de madeira I= 10 cm. Os canteiros serdo demolidos e

reposicionados ao lado do muro lateral.

7. Fachada:
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O muro existente na fachada principal serd demolido e serd instalado
fechamento em vidro de seguranca laminado e gradil metalico na altura do peitoril. O

portao principal e o de servi¢os serao refeitos em ferro e vidro, conforme projeto.
8. Anexo (Sera construido posteriormente):

Para abrigar os servicos de apoio (sanitarios para publico, cozinha, vestiarios
de funcionarios e depdsito) propbe-se a construcdo de um anexo em dois
pavimentos, situado na parte posterior do lote. O anexo sera afastado cinco metros
da fachada posterior e possuird altura maxima junto a divisa de 5 metros,
determinada pela legislacdo especifica da ADE RESIDENCIAL CENTRAL. Para
abrigar a cobertura sobre a laje, a altura total do anexo sera de 5,50 metros. Tal
altura é inferior a do imdvel historico. A visibilidade deste anexo desde a rua sera
praticamente nula, e a altura deste sera também inferior aos imdveis vizinhos: o
ginasio situado a direita e 0 muro existente na divisa esquerda, tornando sua

insercao muito pouco impactante.

A fachada do anexo que se posiciona em frente a fachada de fundos da casa
recebera tratamento contemporaneo, sendo todos o0s elementos construtivos
recobertos com gradil de pecas horizontais metélicas, fixadas sobre estrutura
modulada, como um brise. Esta superficie funcionard& como um pano de fundo
simplesmente texturizado no meio do quintal, de cor amarronzada, sem desenhos de

aberturas ou outros elementos.
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Figura 12: Vista do imovel avaliando antes da restauracédo. Novembro
20009.

06/06/2011 10:32

Figura 13: Vista da Rua Santa Rita Durdo e o imovel avaliando.
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Figura 14: Vista do Gradil antes da reforma, Setembro 2009.

06/06/2011 10:18

Figura 15: Vista do acesso principal ao imével com a esquadria dividida em
acesso de veiculos e pedestres.
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Figura 16: Vista da varanda de acesso principal antes da reforma da

serralheria. Setembro 2009.

Figura 17: Vista da varanda de acesso principal ao imével com a serralheria
reformada.
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Figura 18: Vista da serralheria reformada e do piso em ladrilho hidraulico

recuperado.

Figura 19: Vista da serralheria decorativa da Varanda.
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Figura 20: Vista da pintura da ante-sala antes da recuperacédo e que antes foi

recoberta com tinta branca. Setembro 2009.

w
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Figura 21: Vista da pintura da ante-sala retocada.
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Figura 22: Vista das esquadrias frontais mantidas e principais para manter a
originalidade do imével.

- 2008710720
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Figura 23: Vista da paredes internas ainda ndo demolidas. Setembro 2009.
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Figura 24: Vista da ante-sala antes da reforma. Setembro 2009.

06/06/2011 10:03

Figura 25: Vista do acesso da ante-sala ao grande saldo.
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Figura 26: Vista das alvenarias antes da demolicédo e aos fundos a cozinha.
Setembro 2009.

Figura 27: Vista do piso em madeira antes da recuperacao. Setembro 2009.
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Figura 28: Vista do piso em madeira restaurado.

Figura 29: Vista do telhado em processo de recuperagcdo. Novembro 20009.
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Figura 31: Vista do telhado em processo de recuperagdo. Novembro 2009.
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Figura 32: Vista do telhado em processo de recuperagdo. Novembro 2009.

—

Figura 33: Vista do forro de madeira reformulado.
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Figura 35: Vista do acesso do imdével apds areforma.
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Figura 36

Figura 37: Vista do piso permeéavel e do jardim dos fundos.
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Figura 38: Vista do anexo em construgéo.

4.3 Relacdo de servi¢os para a Reforma/Restauracédo do Imoével

1. Demoli¢des:
e Demolicdo do muro frontal, inclusive da parte que fecha o alpendre;

e Demolicdo das paredes internas conforme indicacdo em planta; Remocéao das

portas internas.

e Abertura de vao medindo 106x265 cm entre a sala de visitas e o outro

comodo da frente;

e Abertura de vaos (J3, J4, P4 e P5) na parte posterior, antiga varanda de

servico.
e Remocao dos azulejos dos banheiros e cozinha;
¢ Demolicdo dos pisos de taco de madeira e de lajotas (banheiros).

2. Estrutura:
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Instalacdo de vigas metélicas sobre os vaos V2 e V3 entre os saldes 1 e 2, e

os salbes 2 e 3, apoiadas em colch&o de concreto.
3. Alvenaria:

Execucéo de alvenaria de tijolos furados para fechamento dos vaos de uma
porta e uma janela da fachada lateral direita, conforme indicagdo em planta.

4. Cobertura:

A cobertura recebera revisdo geral, limpeza e imunizacdo das pecas em

madeira com permetrina por pincelamento.

As pecas deterioradas por cupins e umidade e as pecas deformadas seréo
substituidas por novas pecas de sec¢do similar.

Sera instalada manta de subcobertura Tyvec ou similar sob as ripas, acima

dos caibros;

As telhas serdo retiradas para limpeza (com agua e escova de nylon de
cerdas macias) e reaproveitamento e, caso necessario substituidas por

similares.
As calhas e condutores pluviais serdo substituidos por similares.

Execucdo de cobertura em estrutura metdlica e policarbonato na lateral

esquerda, conforme projeto;
5. Revestimento:

As partes em desprendimento, com trincas superficiais ou com remendos
inadequados deverdo ser removidas e receber novo reboco com argamassa

apropriada (cal, cimento e areia) de forma a tornar as superficies regulares.
6. Pisos:

Restauracdo dos pisos em tabua corrida (peroba), com manutencédo do
desenho dos comodos da parte principal (frente da casa), com utilizacao das

tdbuas em bom estado retiradas do cdmodo 10 (sala de jantar) para
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complementagbes necessérias. Utilizagcdo de madeira de cor diferenciada
para complementacao do piso no local das paredes suprimidas (ver Planta de
Pisos, PR. 01).

Revisdo e substituicdo do barroteamento comprometido nas éareas que
apresentam desnivel e instabilidade.

Demolicdo dos pisos de taco de madeira e de lajotas (banheiros).

Os pisos em ladrilho hidraulico da parte posterior (antiga varanda de servico)
receberdo complementacdo das pecas faltantes, utilizando novos ladrilhos

feitos com o0 mesmo desenho dos existentes;

Complementacdo do piso em ladrilhos hidraulicos da varanda posterior, com

reproducédo do desenho e das cores existentes. Aplicacéo de verniz selador.

Execucdo de piso em ladrilho hidraulico de duas cores no saldo 02 e na
varanda coberta, de acordo com detalhe.

Remocdo do piso externo em cimento e execucdo de piso em pedra

portuguesa e bloco intertravado permeavel.

7. Forro:

O forro do Alpendre deverda ser restaurado, assim como seu beiral, substituido
por similar, em tabuas lisas, com 10 cm de largura, e receber emassamento e
pintura em esmalte sintético acetinado. A cimalha e aba correspondentes

deveréo ser refeitas acompanhando o modelo existente.

O forro da Sala de Entrada (cémodo 02) sera mantido, lixado e pintado,
utilizando esmalte sintético acetinado. A cimalha e a aba também receberdo

este tratamento.

Os forros removidos, em friso, deverao ser reaproveitados no Salao 2.
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8. Esquadrias:

As esquadrias serdo mantidas e restauradas as partes danificadas, com
aplicacao de verniz protetor. Os vidros estampados das guilhotinas devem ser

substituidos por vidros transparentes lisos.
9. Instalacdes:

9.1.1 Instalacdes Elétricas/lluminacéo:

Toda a fiacdo elétrica sera retirada e o imovel sera objeto de novo projeto

elétrico, com objetivo de dar mais seguranca e flexibilidade a iluminagéo.

9.1.2 Instala¢cBes Hidrosanitérias:

No imovel existente sera instalado um ponto de agua para pia na bancada do
saldo 02.

As demais instalacdes (inclusive sanitarias) serdo alocadas no anexo.

9.1.3 Drenagem de aguas pluviais:

Para conducao da agua pluvial devera ser executada canaleta de drenagem
junto a jardineira e ao muro de divisa, invertendo o caimento existente no piso

externo e evitando o acimulo de agua junto das alvenarias da edificacéo.
A canaleta sera fechada com grelha de ferro pintada na cor preta.
10.Serralheria:

Execucéo de gradil conforme projeto utilizando ferro

11. Pintura:

Na fachada principal serdo utilizados dois tons, sendo o mais escuro nos
panos lisos (terra queimado, Suvinil YO03) e o mais claro nos relevos (rosa

terroso, Suvinil V114). As fachadas laterais de fundos, e os muros receberao
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também a cor adotada para os panos lisos da fachada principal (Suvinil Y003,
terra queimado).

e O gradil e o brise que forma a fachada do anexo voltada para frente

receberdo pintura eletrostatica marrom escuro.

12.Limpeza:

e Devera ser realizada limpeza permanente da obra.
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5.0 DETERMINACAO DO VALOR DO LOTE

5.1 Pesquisa de Mercado

A avaliacdo do lote foi feita através das metodologias constantes na NBR 14.653 —
Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens. A pratica avaliatoria muitas das vezes era
feita com muita subjetividade e esta norma entrou em vigor em 30/06/2004 de forma
a reduzir estes sinais e provar que a avaliagdo realmente expressa a realidade do

mercado imobiliario.

Desta forma o Método Comparativo de Dados do Mercado foi utilizado para avaliar e
adotar um valor para o lote através da comparacdo de imdveis similares e

semelhantes (tipologia) situados nas proximidades do imovel avaliando.

Os bairros préximos séo: Anchieta, Cruzeiro, Carmo, Sion e Savassi. Esta regido

engloba a regiao Centro Sul de Belo Horizonte, ou seja, regido Central.

CONTROBA
otare

Figura 39: Vista da separacao das regides em Belo Horizonte e a regido Centro-
Sul demarcada de amarela. Retirado de:

http://espiritismoemdebate.com.br/paginas_do_site/enderecos/minas.htmi
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Os quadros a seguir demonstram os iméveis semelhantes em oferta, negociados ou

ja vendidos na regiéo.

AMOSTRA 01 CODIGO: ADM177
EMPRESA TELEFONE
Casa Sartori Negocios Imobiliarios - Vinicius 31-3055-0333
DADOS DO TERRENO
AREA (M2) VALOR (R$) VALOR (R$/M2) ESTADO
534,00 m2 R$ 1.700.000,00 R$ 3.183,52 Oferta

LOCALIZACAO/DIMENSOES/TOPOGRAFIA

e Frente: 20,00 metros

e Aclive/ Declive: Aclive Suave

e Endereco: Rua Montes Claros, n° 715, Carmo-Sion.

e Distam 1300 metros do imdvel avaliando.

Figura 40: Vista do imovel pesquisado —amostra 01.
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AMOSTRA 02

EMPRESA TELEFONE
Casa Sartori Negocios Imobiliarios - Vinicius 31-3055-0333
DADOS DO TERRENO
AREA (M2) VALOR (R$) VALOR (R$/M2) ESTADO
760,00 m? R$ 2.000.000,00 R$ 2.631,57 Vendido

LOCALIZACAO/DIMENSOES/TOPOGRAFIA

e Frente: 12,00 metros

e Fundos: 59,00 metros

e Esquerdo: 36,00 metros

e Aclive/ Declive: Aclive Suave

e Endereco: Rua Fernandes Tourinho, n® 219, Savassi.

e Distam 600 metros do imével avaliando.

Figura 41: Vista do imovel pesquisado — amostra 02.
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AMOSTRA 03

CODIGO:

865

EMPRESA

TELEFONE

Casa Amarela Imoveis - Savio

31- 3222-9007

DADOS DO TERRENO

AREA (M?) VALOR (R$)

VALOR (R$/M?)

ESTADO

600,00 M? R$ 3.500.000,00

R$ 5.833,33

Oferta

LOCALIZACAO/DIMENSOES/TOPOGRAFIA

e Frente: 10,00 metros
e Fundos: 20,00 metros

e Aclive/ Declive: Plano

e Enderec¢o: Rua Manaus, n°® 532, Funcionarios.

e Distam 1300 metros do imoével avaliando.

Figura 42: Vista do imovel pesquisado — amostra 03.




AMOSTRA 04

CODIGO: AUT344

EMPRESA

TELEFONE

Geraldo Magela Iméveis

31-3222-9007

DADOS DO TERRENO

AREA (M?) VALOR (R$)

VALOR (R$/M?) ESTADO

360,00 M2 R$ 1.300.000,00

R$ 3.611,11 Oferta

LOCALIZACAO/DIMENSOES/TOPOGRAFIA

e Frente: 12 metros
e Fundos: 30 metros

e Aclive/ Declive: Plano

e Endereco: Rua Joaquim Linhares, n° 456, Anchieta.

e Distam 2100 metros do imoével avaliando.

Figura 43: Vista do imovel pesquisado — amostra 04.
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AMOSTRA 05

CODIGO: VL756

EMPRESA

TELEFONE

Silvio Ximenes Imoveis

31-3889-0288

DADOS DO TERRENO

AREA (M2) VALOR (R$) VALOR (R$/M?) ESTADO

153,00 m2 R$ 950.000,00 R$ 6.209,15 Oferta

LOCALIZACAO/DIMENSOES/TOPOGRAFIA

e Frente: 12,00 metros

e Lateral Direita: 32,00 metros
e Fundos: 12,00 metros

e Aclive/Declive: Plano

e Endereco: Santo Agostinho

e Distam 1600 metros do imdvel avaliando.

Figura 44: Vista do imovel pesquisado — amostra 05.
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AMOSTRA 06

CODIGO: PC12951

EMPRESA

TELEFONE

Geraldo Magela Imoveis

31 3222-9007

DADOS DO TERRENO

AREA (M?)

VALOR (R$)

VALOR (R$/M?)

ESTADO

360,00 M2

R$ 1.000.000,00

R$ 2.777,77

Oferta

LOCALIZACAO/DIMENSOES/TOPOGRAFIA

e Frente: 19 metros

e Fundos:

e Aclive/ Declive: Suave

e Endereco: Funcionarios.

e Distam 800 metros do imdével avaliando.

AMOSTRA 07

CODIGO: VL756

EMPRESA

TELEFONE

Alpha Sul Consultoria Imobiliaria - Patricia

31-3889-0288

DADOS DO TERRENO

AREA (M?)

VALOR (R$)

VALOR (R$/M?)

ESTADO

420,00 m?

R$ 950.000,00

R$ 2.261,90

Oferta

LOCALIZACAO/DIMENSOES/TOPOGRAFIA

e Frente: 19,00 metros

e Aclive/Declive: Plano

e Endereco: Lourdes, BH.

e Distam 900 metros do imével avaliando.
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LEGENDA
@® AMOSTRAO1 ® AMOSTRAO05 §
® AMOSTRA 02 @ AMOSTRA 06
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AMOSTRA 04 © IMOVEL
AVALIANDO

Figura 45: Vista aérea com proximidade e localiza¢cdo dos imoéveis

pesquisados. Retirado: Google Earth.

5.2 Tratamento por fatores dos valores pesquisados

Adotando-se os fundamentos da NBR 14653 na parte 1, definem-se o valor de
mercado como quantia provavel encontrada para o terreno onde se situa o imével
em questéo, no qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem, numa
dada referéncia, e dentro das condi¢cdes encontradas no mercado imobiliario

regional.
Foi realizado tratamento por seguintes fatores:
1. Fator de Oferta, definido por Fo:

O fator de oferta € a tendéncia a negociar, ou seja, ao valor da elasticidade da
oferta, onde o negociador tende a transigir o valor ofertado. Desta forma foi
considerado para este caso um valor de 10% com relagéo ao valor ofertado.
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2. Fator de Localizacao, definido por FI:

E o fator que corrige a diferenca de localizacdo dos imoveis avaliando e
pesquisados.

3. Fator de Frente (Testada), definido por Ff:

E o valor que fixa a influéncia da variacdo de frente ou testada do terreno
sendo obtida através da formula empirica de uso corrente, relacionando-se a

frente do terreno e testada de referéncia.

Ff=(tr/tp)>®

Onde:
tr = testada de referéncia ( lote padréo);

tp = testada do elemento pesquisado.

4. Fator de Topografia, definido por Ft:

E o fator que corrige as diferencas de topografia dos terrenos (aclive/declive)

entre os iméveis avaliando e pesquisados. Sendo utilizados o0s seguintes

fatores:

Declive

N -] ——— 0,95
De 5 a 10%------------------- 0,90
Maior que 10%-------------- 0,80
Aclive
Suave--------=-s=smesecnoen-- 0,95
Acentuado------------------- 0,90

61



5. Fator de Area, definido por Far:

Corrige o valor de area entre os iméveis avaliando e pesquisados, tratando-se de

aplicar uma férmula onde o valor unitario/m? diminui quando a &area aumenta,

através da formula:

Far = (Ap /Aa)*'*®

Onde:

Ap = Area do imovel pesquisado;

Aa = Area do imdvel avaliando.

AMOSTRA
Valor Valor
N° da Amostra Fo Fl Ff Ft Fa .
Oferta (m?) Homogeneizado

01 R$ 3.183,52 | 1,00 | 1,00 | 0,88 | 0,95 | 1,02 R$ 2.714,65
02 R$ 2.631,57 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,07 R$ 2.674,99
03 R$5.833,33 (1,00 1,00 | 1,04 | 1,00 | 1,04 R$ 6.309,32
04 R$3.611,11 {100 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,98 R$ 3.538,88
05 R$6.209,15 (100 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,88 R$ 5.464,05
06 R$2.777,77 | 1,00 | 1,00 | 0,89 | 0,95 | 0,98 R$ 2.301,63
07 R$2.261,90 | 1.00| 1,00 | 0,89 | 1,00 | 0,99 R$ 1.992,96
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Calculo do fator de area:

Amostra 01

Far = (Ap/ Aa )*'®
Far = (534/430, 77)°1%

Far =1,02

Amostra 02

Far = (Ap / Aa)**®
Far = (760/430,77)°'%

Far =1,07

Amostra 03

Far = (Ap/Aa)’™®
Far = (600/430,77)°'%

Far=1,04

Amostra 04

Far = (Ap / Aa)*™®
Far = (360/430,77)%*%

Far =0,98

Amostra 05

Far = (Ap / Aa )’
Far = (153/430,77)°'%

Far =0,88

Amostra 06

Far = (Ap / Aa )’
Far = (360/430,77)°'%

Far =0,98

Amostra 07

Far = (Ap / Aa )’
Far = (420/430,77)°'%

Far = 0,99
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Calculo de Fator de testada:

Amostra 01

Ff=(tr/tp)>®
Ff = (12/20)°%

Ff=0,88

Amostra 02

Ff=(tr/tp)>®
Ff = (12/12)°%°

Ff=1,00

Amostra 03

Ff=(tr/tp)>®
Ff = (12/10)°2°

Ff=1,04

Amostra 04

Ff=(tr/tp)>®
Ff = (12/12)%%

Ff=1,00

Amostra 05

Ff=(tr/tp)>®
Ff = (12/12)°2°

Ff=1,00

Amostra 06

Ff=(tr/tp)>®
Ff = (12/19)°%°

Ff=0,89

Amostra 07

Ff=(tr/tp)>®
Ff = (12/19)°%

Ff =0,89
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Célculo de Valor Homogeneizado:

Amostra 01 R$ 3.183,52x1,00x1,00x0,88x0,95x1,02=
R$ 2.714,65

Amostra 02 R$ 2.631,57x1,00x1,00x1,00x0,95x1,07=
R$ 2.674,99

Amostra 03 R$ 5.833,33x1,00x1,00x1,04x1,00x1,04=
R$ 6.309,32

Amostra 04 R$ 3.611,11x1,00x1,00x1,00x1,00x0,98=
R$ 3.538,88

Amostra 05 R$ 6.209,15x1,00x1,00x1,00x1,00x0,88=
R$ 5.464,05

Amostra 06 R$ 2.777,77x1,00x1,00x0,89x0,95x0,98=
R$ 2.301,63

Amostra 07 R$ 2.261,90x1,00x1,00x0,89x1,00x0,99=
R$ 1.992,96

Calculando-se a média aritmética (Xa) e o desvio padrdo, obtém-se:

Xa = R$ 2.714,65 + R$ 2.674,99 + R$ 6.309,32 + R$ 3.538,88 + R$ 5.464,05 +
R$ 2.301,63 + R$ 1.992,96 / 7= Rd 3.326,89
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Calculando-se o desvio padréo (S) obtém-se:

Amostra 01 R$ 2.714,65 - R$ 3.326,89 = R$ 612,24
Amostra 02 R$ 2.674,99 - R$ 3.326,89 = R$ 651,90
Amostra 03 R$ 6.309,32 - R$ 3.326,89 = R$ 2.982,43
Amostra 04 R$ 3.538,88 - R$ 3.326,89 = R$ 211,99
Amostra 05 R$ 5.464,05 - R$ 3.326,89 = R$ 2.137,16
Amostra 06 R$ 2.301,63 - R$ 3.326,89 = R$ 1.025,26
Amostra 07 R$ 1.992,96 - R$ 3.326,89 = R$ 1.333,93

S = (612,24)2 + (651,90)2 + (2.982,43)2 + (211,99)2 + (2.137,16)2 + (1.025,26)2 +
(1.333,93)2/ 7 = 15.612.446,43

s 15.612.446 43 = 3951,25

Desvio de padréo Superior: 2.982,43 - 3.326,89 / 3.951,25 = 2,98
Desvio de padrao Inferior: 211,99 - 3.326,89 / 3.951,25 = 211,14

Desvio padréao critico: (2,98 /7) — 1,80 = 1,37

Pelo critério de CHAUVENET, verifica-se que ha necessidade de eliminar os desvios

de padréo, pois os dois valores estdo maiores que o valor do desvio critico.

; _ Razéo entre o maximo desvio aceitavel
dpx /O
4 1,54
5 1,65
7 1,80

Tabela 01: Tabela de CHAUVENET.
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Retirando-se as amostras 03 e 04, verifica-se a seguinte solucéo:

AMOSTRA
N° da Amostra Ofe\i?éo(rmz) Fo Fl Ff Ft Fa Homo\g/]ilr?éizado
01 R$ 3.183,52 1,00 | 1,00 | 0,88 | 0,95 | 1,02 R$ 2.714,65
02 R$ 2.631,57 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,07 R$ 2.674,99
05 R$ 6.209,15 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,88 R$ 5.464,05
06 R$ 2.777,77 | 1,00 | 1,00 | 0,89 | 0,95 | 0,98 R$ 2.301,63
07 R$ 2.261,90 | 1,00 | 1,00 | 0,89 | 1,00 | 0,99 R$ 1.992,96

Célculo do fator de area:

Amostra 01

Far = (Ap/Aa)*™®
Far = (534/430, 77)>%

Far = 1,02

Amostra 02

Far = (Ap/Aa )’
Far = (760/430,77)%%°

Far =1,07

Amostra 05

Far = (Ap/Aa )’
Far = (153/430,77)%%°

Far = 0,88

Amostra 06

Far = (Ap/Aa )"
Far = (360/430,77)%%°

Far = 0,98

Amostra 07

Far = (Ap/Aa )’
Far = (420/430,77)%%°

Far = 0,99
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Calculo de Fator de testada:

Amostra 01

Ff=(tr/tp)>®
Ff = (12/20)°%

Ff=0,88

Amostra 02

Ff=(tr/tp)>®
Ff = (12/12)°%°

Ff=1,00

Amostra 05

Ff=(tr/tp)®®
Ff = (12/12)°%

Ff=1,00

Amostra 06

Ff=(tr/tp)>®
Ff = (12/19)*%

Ff=0,89

Amostra 07

Ff=(tr/tp)>®
Ff = (12/19)°%°

Ff =0,89

Célculo de Valor Homogeneizado:

Amostra 01 R$ 3.183,52x1,00x1,00x0,88x0,95x1,02=
R$ 2.714,65

Amostra 02 R$ 2.631,57x1,00x1,00x1,00x0,95x1,07=
R$ 2.674,99

Amostra 05 R$ 6.209,15x1,00x1,00x1,00x1,00x0,88=

R$ 5.464,05
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Amostra 06 R$ 2.777,77x1,00x1,00x0,89x0,95x0,98=

R$ 2.301,63

Amostra 07 R$ 2.261,90x1,00x1,00x0,89x1,00x0,99=

R$ 1.992,96

Calculando-se a média aritmética (Xa) e o desvio padréo, obtém-se:

Xa=R$ 2.714,65 + R$ 2.674,99 + R$ 5.464,05 + R$ 2.301,63 + R$ 1.992,96 / 5=
R$ 3.029,65

Calculando-se o desvio padréo (S) obtém-se:

Amostra 01 R$ 2.714,65 - R$ 3.029,65= R$ -315,00
Amostra 02 R$ 2.674,99 - R$ 3.029,65= R$ -354,66
Amostra 05 R$ 5.464,05 - R$ 3.029,65= R$ 2.434,40
Amostra 06 R$ 2.301,63 - R$ 3.029,65= R$ -728,02
Amostra 07 R$ 1.992,96 - R$ 3.029,65= R$ -1.036,69

S = (-315,00)2 + (-354,66)2 + (2.434,40)2 + (-728,02)2 + (-1.036,69)2 / 5 =

s\ 6.896.270,43 = 462607

Desvio de padréao Superior: 2.434,40- 2.626,07/ 3.029,65 = 2,43
Desvio de padréao Inferior: -1.036,69 - 2.626,07/ 3.029,65 = -1,03

Desvio padréao critico: (2,43 /5) — 1,65 =-1,16

Pelo critério de CHAUVENET, verifica-se que os valores pesquisados ndo se

encontram inferiores ao valor critico.
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Razao entre o maximo desvio aceitavel
Numero de leituras n e o desvio padrao,

dpax /O
3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
10 1,96

Tabela 02: Tabela de CHAUVENET.

Ao se aplicar o Critério de CHAUVENET para eliminar valores duvidosos, em
primeiro lugar calcula-se a média das amostras e o desvio padrédo do conjunto de
dados. O desvio das amostras extremas (maior e menor) é comparado com o desvio
padrdo, conforme os valores da TABELA DE CHAUVENET, para assim se eliminar
0os pontos duvidosos, (caso necessario, repetir os calculos para as amostras

subsequentes).

Para a apresentacdo dos dados finais, um novo valor médio e um novo desvio

padrao deverao ser calculados, sem incluir as amostras eliminadas.

O critério poderia até ser repetido mais uma vez, para a eliminacdo de mais
amostras, entretanto o procedimento ndao é recomendavel, basta uma vez. Se
diversas amostras extrapolarem o critério-limite estabelecido, é provavel que a
pesquisa seja inadequada. Muitos erros em pesquisas podem ser caracterizados por
uma funcdo normal, e o desvio padrdo S pode ser reduzido aumentando-se o

numero de amostras pesquisadas.

O critério de Chauvenet, entdo, fornece uma base consistente para tomar a tomada

de decisao de excluir ou ndo um dado de um conjunto de valores medidos. Para sua
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aplicagcdo, basta calcular a razdo do desvio individual para o desvio padréo e

comparar com um valor de referéncia dependendo do nimero de medidas.

Mas, como ndo é possivel aumentar o nUmero de amostras pesquisadas devido a
escassez de oferta ou imoveis negociados consideraremos como calculo o valor da

meédia sem desvio padréo retirando as amostras superiores e inferiores.

O valor adotado para o terreno é: 3.029,65 R$/m? x 430,77 m? = R$ 1.305.082,33

VALOR ADOTADO PARA O TERRENO:
R$ 1.305.082,33

(um milh&o, trezentos e cinco mil, oitenta e dois reais e trinta e trés centavos)
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6.0 DETERMINACAO DO VALOR DA CONSTRUCAO

6.1 Custo de Reedicao

6.1.1 Dados Gerais:

Para calcular o valor do imével sera considerado o imovel no estado atual, apos as

reforma, com as benfeitorias existentes.
e Area Construida atualmente: 148,57 m?2
e Padrdo Construtivo: Médio

e |dade Aparente: 120 anos

6.1.2 Custo Basico

Com base nos dados do SINDUSCON demonstrados nas tabelas no ANEXO IV o
imovel avaliando se enquadra atualmente CAL-8, ou seja, edificio comercial de
andares livres. O valor por m2 para este padrdo, conforme tabela do SINDUSCON é
R$ 1.135,64.

Custo basico: R$ 1.135,64 x 148,57 m?

Custo Basico: R$ 168.722,03

6.1.3 Custo néao Incidente

O custo nao incidente esta relacionado a elementos nédo previstos como projetos,
terraplanagem, arrimos, fundacdes, caixa d agua subterrdnea e ainda custos

indiretos do construtor.
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e CF (Custo unitario de construcdo por m2 de area equivalente);
e BDI (Beneficios e despesas indiretas);

e CDI (Custo das despesas diretas).

Entao;
CF=CDI x BDI

CF =R$ 168.722,03 x 1,30

CF =R$227.774,74

6.1.4 Custo da Depreciacao

Para calcular o valor da depreciagéo foi utilizado o critério de ROSS-HEIDECKE, ver
tabela no ANEXO V, método misto, que combina o estado de conservacdo do imével

com idade em percentual da vida util provavel.
O fator de depreciacéo é calculado por:
d={100-[Kx(1-r)]}/100

Sendo o K obtido através da tabela de ROSS-HEIDECKE, mostrada no anexo V, e
considerando que o imével ainda possua uma vida util aparente de 90 anos e estado

de conservagao entre novo e regular.
K =859

r(valor residual) = 20% = 0,2
d={100-[Kx(1-r)]}/100

d={100-[85.5 x(1-0,2)]}/100

d=0, 316
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Valor depreciado = R$ 227.774,74 x 0, 316

Valor Depreciado = R$ 71.976,82

VALOR ADOTADO PARA AS BENFEITORIAS:
R$ 72.000,00

(Setenta e dois mil reais)
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7.0 VALOR DAS BENFEITORIAS CONSIDERANDO SEU VALOR HISTORICO

7.1 Célculo do Adicional do Valor Historico e Sentimental

Analisar e calcular o valor de um imovel tombado pelo IPHAN patrimdnio historico e
cultural é inalcancavel, em minha opinido, entretanto existem metodologias nas
quais é possivel quantificar dependentemente de fatores que classificam o seu grau
de interesse para uma dada sociedade.

Os métodos convencionais sdo utilizados pata calcular o valor do terreno e do
imovel, j& descritos e demonstrados anteriormente. O valor do imével tombado se
dard pelo valor agregado acrescentando fatores como idade, qualidade da

edificacao e raridade.

Alguns fatores inerentes a determinacdo do valor historico e cultral do bem incidiréo

um peso sobre o valor a ser calculado do imovel em questdo como:
1. Fator de interesse, definido por (Fi):

E o fator que determina o interesse ou representacdo do imoével como escala

decrescente de 10 a 01, de interesse internacional a local.

E um indice de forma a medir a raridade do bem ou seu interesse diante de uma

comunidade especifica, adotando-se um valor linear.

FATOR INTERESSE / REPRESENTACAO
10 Internacional / Gnico representante
09 Internacional / raros
08 Internacional
07 Nacional / unico
06 Nacional / raros
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05 Nacional

04 Estadual / unico
03 Estadual / raros
02 Estadual

01 Local

2. Fator de potencial, definido por (Fp):

O fator de potencial do imovel constitui-se ao uso aparente do bem avaliando

diante de seu estado fisico e ainda seu potencial diante de sua localizacédo, frente

a profundidade ou insercdo aos locais de interesse cultural, histérico, artistico,

cientifico, arquitetdnico etc.

Este valor é calculado através da seguinte férmula:

X=nx(Ful+2xFlc)/6

Onde Ful é o fator de utilizagdo e o Flc € o fator de localizacéo, a partir de um

valor arbitrado(n) igual a 1,00.

7
A X4

Utilizacao = 1/3

e Forma original =3/3ou l
e Pequenos Reparos = 2/3
e Reparos Gerais = 1/3

e Reparos Severos = 1/6
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% Localizagédo = 2/3
e Boa=3/3
e Situacdo Relativa = 2/3

e Ma=1/3

3. Fator de danos, definido por (Fd):

Este fator é definido pelo peso aos efeitos danosos, de natureza fortuita ou
impostos, causados ao bem avaliando por uma das partes litigantes. Neste caso
adotamos o valor 1,00(um) devido ao fato de o imédvel ter sofrido varias
alteracdes e reformas conforme avaliacdo feita neste artigo. O valor é adotado
linearmente de 1(um) a 4(quatro).

4. Fator de arquitetura, definido por (Fa):

Este fator tem por finalidade definir uma depreciacéo ao valor final devido ao fato

de o imovel atinge ao grau de interesse de preservacao.

Adotamos valor de pesos iguais em relacéo a arquitetura e situacéo fisica, devido

ao valor inicial arbitrado serem igual a 1,00(um).
Este valor é calculado através da seguinte férmula:
Y=nx(Faa+Faf)/2-1/3xn

Onde Faa é o fator de arquitetura e o Faf é o fator de arquitetura fisica.
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% Arquitetura =1/2
e Caracteristica = 1/3
e Para mais de uma tendéncia = 2/3

e Difusa = 3/3

% Situacdao Fisica=1/2
¢ Inalterada = 1/3

e Pequenas alteracdes = 2/3

e Profundas alteracdes = 3/3

Com as informacdes acima descritas temos a seguinte expressao para calcular o

valor do imével histérico:

Vc=VBx{(Fi+Fp+Fd)/1+Fa}

Onde;
VB = valor da benfeitoria = R$ 72.000,00
Fi = fator de interesse = Local = 1,00

Fp = Fator de Potencial = Reparos Gerais e Localizagdo boa = 0,45

X=nx(Ful+2xFlc)/6

X=1x(0,66+2x1)/6

X=0,45
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Fd = fator de danos = Diversos Reparos = 1,00
Fa = Fator de Arquitetura = 0,33
Faa = Caracteristica = 1/3

Faf = Profundas alteractes = 3/3

Y=nx(Faa+Faf)/2-1/3xn

Y=1x(0,33+1)/2-1/3x1

Y =0,33

Assim:

Ve=VBx{(Fi+Fp+Fd)/1+Fa}

Ve =72.000,00 x{(1+0,45+1)/1+0,33}

Vc = 200.160,00

VALOR ADOTADO PARA AS BENFEITORIAS CONSIDERANDO SEU VALOR
HISTORICO:

R$ 200.160,00

(Duzentos mil e cento e sessenta reais)
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8.0 VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor do Lote = R$ 1.305.082,33
Valor do Imével: R$ 200.160,00

Valor Total: R$ 1.505.242,33

VALOR ADOTADO PARA O IMOVEL AVALIANDO
R$ 1.506.000,00

(Um milh&o e quinhentos e seis mil)
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CAPITULO IV

9.0 CONCLUSAO

Conforme toda a andlise apresentada no artigo verificou-se que o imével avaliando
nao apresenta nenhuma caracteristica que o torna mais especulado que os imoveis
da regido, tendo valor praticamente irrisério, duzentos mil reais, diante do valor do

terreno.

Inclusive pelo fato de ser um imével tombado pelo patrimdnio histérico e cultural de
Belo Horizonte, 0 mesmo torna-se engessado dentro de um terreno valioso
calculado pelo método ROSS-HEIDECK e método ROCHI-MOLINEIRO e
encontrado valor compativel com o mercado sendo, um milhdo e trezentos mil reais.
O valor justo foi calculado de acordo com os métodos avaliatorios citados no item 2
deste presente artigo e mencionado no item 8.

O mesmo possui somente valor sentimental deixando caracteristicas épicas para

esta dada sociedade.

Foram encontrado iméveis na regido com valores e caracteristicas semelhantes, fato

este que prova que o imovel tombado néo é valorizado.
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11.0 ANEXOS

11.1 ANEXO |

11.1.1 Levantamento Cadastral do Imével Avaliando
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11.2 ANEXO Il

11.2.1 Diagnostico do Imével Avaliando
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11.3 ANEXO Il

11.3.1 O projeto de Restauragéo
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11.4 ANEXO IV

11.4.1 Tabelas do SINDUSCON - Referente a Junho 2011
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CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUGCAO (NER 12.721:2006 - CUE 2006)
Meés/ano: JUNHO/2011

On basxn t o Quatces Uretaros Hascce da Construgte [OUNH/mY), calculadon de acords com a Lt Fead n*
4591, de 16/12/64 p comz m Norma Thomes NI 127212006 da Amsocaghe Brasiera de Nocmmas Tecrucaa (ANNT) » ato
cormaspondeTriae a0 mea da JUNNO/ 2011

"Extap custoa unmance foram calouladcs condorma Glapoatc na ANNT NEN 12.721:2006, com base sm novos progetos, movoe
mamonas deacritivce & ROVOR CITHENcE de CIGAMANtAcAn 6, POrtantc, COMATEUA mOVA Mne Rsttmos de custoa umitAros, TAD
COMPATAYRIA COT R Antanior, com A designacAs de CUB/2006°,

"Na formagAs deastes custos umitanoa bhscos Ao foewm TR0 O Mg ttara, e devern aer levadoa em conts
na determinacAs dos pregoa por metro quadrads da comatnuchs, de acordo com 0 sstabalecido no proeitc & sapecificaches
corTmApOnERTINE A cAdA cAss partcular fundacs tos, paredes-dufragms, tirantas, rebeccamentn de lengol
froatico; alevndories); equip * matalactes, tua coma: fogea, agquecadorsa, bombas de recalque, momerRcAs, ar-
cond: o latn IncAo » sxaustio, outrcs; plogyground [quande néc clsatficads come ama comatruidal; obrea «
sarvgoe P wa, urh AS, TecTRACAC (paacinas, campos de aaports], mgardinamants, mataaclo & gulsmentacan do
condominn; & outree sarvicos (que d nar ey doe no A A - guadre [ll]; snpoetcs, txas & & cArtoTIME,
poToetoe:  pro) arga , progetc mstrutumal, promts de mamslaghc, propice aspeciats; remumerachc do construtor;
mmuneracAo do mesrporader”

. Vaiores em Rem
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

FADRAO BAIXO PADRAO NORMAL FADRAO ALTO

R-1 $29.15 R-1 1.127.16 R-1 1.391,96]
FPP-4 855,18 PP 1.060.70 R-8 1.123,36)

R-8 811,79 R-8 513.78] R-16 1.149,54
PIS 609,56 R-16 836.7

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS
CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL -8 1.041,16 CAL - 8 1.135.64
CSL -8 £93,00 CsSL-8 989.54
CcsL - 16 1.190,26 csL - 16 1.217.87

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

RP1Q 917,94
G1 489,14
Propio-podrao A8-N(Junho2011)-

Numerc-indke: 136,126 Ews Fav2007 . 1000
Variagho Clobal: 0.21%

SINDICATO DA INDUSTRLA DA CONSTRUCAD CIVIL KO ESTADO DE MINAS GERALS | SINDUSCON-MG

SECONC) MO, T SRACT SOCIAL DO SNDUSTON. MO [57T3.7[a CBIC
Pow Matha ds Dhrowa, 225 Andares 1 v 4 Betrre Logrthn CBF 201 N20003M - NG - Tyl 37 22530000
Pan 51 1245 200 1 S e WA U0 1w ong L Bl SO 8 e s 0t ML T Ee

130



RELACAD DOS PROJETOS PADRAD DO NOVD CUB'm" (NER 12.721:2006)

Slyla

Nome & Descrigho

Dermiliriog

Ares Hesl
mi

Ama Equivakmi
(e

[Fe sl ety anifnmillar padris babva | zevia | o 7 dorreliews agls basiwle opmin e
fier- 5 . berapesc

[=]

SEL
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11.5 ANEXO V

11.5.1 Tabelas de ROSS-HEIDECK
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11.6 ANEXO VI

11.6.1 Dossié de Tombamento do Imével Avaliando
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~ Ref.: Apreciagiio ¢ deliberagiio de anteprojeto
| de restauragiio e construgiio de anexo com adap-
~ tagdo para novo usd cm bem cultural tombado uamm
~ situado na Rua Santa Rita Durfio, 999. Relator:

Cléudio Listher Marques Bahia.
‘Aprovou o anteprojeto de restauragéio ¢ cons- couumcwn
trugiio de anexo com adaptaciio para novo uso
~ em bem cultural tombado situado na Rua Santa Amdoﬁolld
- Rita Durdio, 999. o ! do Patriménio Cultural do Munic
, que o bem cultural situado na Rus
Deliberagiio n® 118 / 2008 : 2612 e 2620, encontra-se insc)

Ref.: Apreciagio ¢ deliberagiio de projeto de ~ CCXXXYV do Livro do Tombo f
adaptagdo para novo uso cm imével tombado  gundo volume, as f. 127, nos tem
ntro In-  situado na Rua dos Caétés, 360, ¢ Avenida San-  ragdio n® 124/2007, de 21 de novel
Jes Lo- " tos Dumont, 331, 349, 363 - Central de Aten- publicada no Didrio Oficial do Mi

psde  dimento SIM. Relalon Ana Maria Ferreira Sa- de novembro de 2007.

raiva. : N
: Apmvouopmjetode.dapm;iopmnovouso Belol-loﬁzaqb.ndngudn
~ em imével tombado situado na Rua dos Caetés,

360, ¢ Avenida Santos Dumont, 331, 349, 363 - Maria Antonieta Antunes ¢
Central de Atendimento SIM. Presidente
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